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Abstrakt 
Diplomová práce zpracovává problematiku věcných břemen a jejich vliv na ocenění 
pozemku. Nejdříve jsou v práci popsány základní pojmy týkající se tématu, dále pak právní 
úprava věcných břemen, členění a možnosti vzniku, změny a zániku. Dále jsou rozebrány 
druhy cen a ocenění pozemku, věcných břemen a pozemků zatížených těmito věcnými 
břemeny. V návrhové části je provedeno ocenění konkrétního pozemku (cenou obvyklou 
a zjištěnou), který je zatížen věcným břemenem cesty a stezky.  
 
Abstract 
This diploma thesis solves issue of the easements and their impact on evaluation of the 
land. Primary there are decribe basic topics of the isuue, further on legal procedure of the 
easements and the constituon, modification and termination. Next there is describe types of 
prises and evaluation of the land, easements and the lands with these easements. In the 
practical part there is evaluation of the specific land (with the market value and administrative 
price), which is loaded by easement of way over.the land. 
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ÚVOD 
Úkolem diplomové práce je seznámit se s problematikou věcných břemen, jejich 
druhy a typy ocenění a dále pak praktické užití nabytých informací tak, aby bylo možné 
v praxi ocenit pozemek zatížen věcným břemenem.  
V roce 2012 byl vydán Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (a dále jen NOZ), 
podle kterého se od 1. ledna 2014 (den účinnosti) se změnilo dělení věcných práv k cizím 
věcem. Na základě tohoto zákona již rozlišujeme věcná břemena na reálná břemena 
služebnosti. Služebnosti omezují vlastníka tak, že musí něco trpět ve prospěch jiného. 
Služebnosti se mohou vázat na věci movité i nemovité. Naproti tomu, u věcného břemene 
musíme něco konat. NOZ celkem předně popisuje služebnosti a reálná břemena stojí tak 
trochu v pozadí. 
Věcná břemena obecně jsou věcným právem k věci nebo závadou na věci. Díky nim 
můžeme získat věcné právo k věci, kterou nevlastníme, ovšem také můžeme kvůli nim dostat 
určitá omezení ve prospěch někoho druhého. Oceňování věcných břemen není typická a běžná 
záležitost, avšak je neméně důležitá. Oceňování věcných práv však s nemovitostmi velmi 
úzce souvisí, protože velmi ovlivňují jejich cenu. 
Práce je rozdělena do dvou kapitol – teoretické a návrhové. 
Teoretická část je věnována právní úpravě věcných břemen, jejich zařazení a základní 
dělení. Dále je rozebírán jejich vznik, změny a zánik obecně. V druhé části teoretické kapitoly 
je popsáno vlastní ocenění, které slouží jako základ pro teoretickou část a tudíž není 
rozebráno podrobné ocenění všech typů. Je zde rozebráno ocenění pozemků a to zejména 
stavebních a také ocenění věcných břemen. Ocenění jsou popsána na úrovni ceny obvyklé 
a ceny zjištěné.  
V návrhové části je vlastní ocenění pozemku, který je zatížen služebností cesty 
a stezky. Tato služebnost byla zřízena na základě smlouvy. Tato služebnost je v praxi běžně 
zřizována, tudíž na ni můžeme poměrně často narazit. Výsledkem práce je porovnání ceny 
obvyklé a zjištěné pozemku. Cena obvyklá je stanovena dle cen reálně dosažitelných 
a zobrazuje nabídku trhu, cena zjištěná musí splňovat přesný postup daný zákonem a zejména 
na navazující vyhláškou. Při výpočtu ceny zjištěné zohledňuji způsob vázanosti věcného 
břemene. 
12 
 
Cílem diplomové práce je stanovit zjištěnou a obvyklou cenu pozemku zatíženého 
služebností cesty a stezky.  
Služebnost cesty je zřízena ve dvou variantách, in rem a in personam. Oceněné 
pozemku je stanoveno pro účely prodeje a účely daně.  
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TEORETICKÁ ČÁST 
1 ZÁKLADNÍ POJMY 
Cena 
Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo zaplacenou částku 
za zboží nebo službu.  
Dle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách ve znění pozdějších přepisů (a dále jen zákon 
o cenách), v § 1 je cena peněžní částka, která je sjednaná při nákupu a prodeji zboží 
nebo je to částka, která je určená podle zvláštního předpisu. Tímto zvláštním předpisem 
se rozumí zákon o oceňování majetku.  
Hodnota 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. 
Je to ekonomická kategorie, která vyjadřuje na jedné straně vztah mezi zbožím a službami, 
které lze koupit a na straně druhé vztah mezi prodávajícím a kupujícím. Hodnota vyjadřuje 
užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí. 
Existuje řada hodnot dle toho, jak jsou definovány (např. věcná hodnota, výnosová hodnota, 
tržní hodnota), přitom každá může být vyjádřena jiným číslem. Při oceňování je nutno přesně 
definovat, jaká hodnota je zjišťována.1 
2 PRÁVA K CIZÍM VĚCEM 
Práva k cizím věcem definují způsob užívání cizí věci a omezují tím vlastníka 
ve výkonu jeho vlastnického práva.  
NOZ ve svých ustanoveních rozlišuje práva k cizím věcem následovně: 
• právo stavby (§ 1240 až 1256), 
• věcná břemena (§ 1257 až 1308), 
• zástavní právo (§ 1309 až 1394), 
• zadržovací právo (§ 1395 až 1399).2 
                                                 
 
1
 BRADÁČ, A. Teorie oceňování nemovitostí. VIII přepracované a doplněné vydání. Brno. Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, str. 47 
2
 HÁBA, J. Aspekty ocenění věcných břemen vyvolaných stavbami technické infrastruktury. Regionální 
poradenská agentura. [Online] 2004 - 2013 [cit. 2015-3-2]. Dostupné z: 
http://www.rpa.cz/getattachment/Reference/Vlastni-projekty-EU/Cesta-k-uspechu-v-lesnim-
hospodarstvi/Aspekty-ocenovani-vecnych-bremen-Haba.pdf.aspx, str. 19 
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2.1 PRÁVO STAVBY 
Důvodem pro právo stavby je fakt, že stavba je součástí pozemku a nemůže mít 
rozdílného vlastníka. Pokud však vlastník pozemku nechce stavět, může dočasně udělit jiné 
osobě právo stavby. Také platí to, že vlastník může na jinou osobu převést stávající stavbu 
za účelem rekonstrukce nebo modernizace této stavby. Poté mají vlastník parcely a oprávněná 
osoba navzájem předkupní právo. Toto právo je však zřizováno na dobu max. 99 let, potom 
stavba automaticky přejde do vlastnictví majitele pozemku. Právo stavby tudíž nezaniká smrtí 
oprávnění osoby, ale přechází na dědice.  
Právo stavby se může nabývat smlouvou, vydržením nebo rozhodnutím orgánu 
veřejné moci. 
2.2 VĚCNÁ BŘEMENA 
Právo odpovídající věcnému břemenu slouží k tomu, aby oprávněná osoba mohla 
využít specifikovanou část užitné hodnoty cizí věci, která je ve vlastnictví osoby oprávněné. 
Pro vlastníka to znamená, že je povinen něco dát, konat, trpět a něčeho se zdržet.3 
NOZ rozlišuje věcná břemena na služebnosti a reálná věcná břemena.  
Toto téma je podrobněji rozebráno ve 3. kapitole. 
2.3 ZÁSTAVNÍ PRÁVO 
Jeho funkcí je zajištění dluhu, tj. toho, že dlužník dostojí své povinnosti, kterou má 
vůči věřiteli. Poskytnutím zástavy dává zástavce věřiteli záruku za splnění povinnosti 
dlužníka. Pokud dlužník svůj dluh řádně a včas nesplní, může se věřitel uspokojit z výtěžku 
prodeje zástavy. Vlastníka zástavy označuje NOZ jako zástavního dlužníka. Pokud zástavce 
zastaví cizí věc je zástavním dlužníkem vlastník zástavy. Zástavní právo lze zřídit i k věci, 
která dosud není majetkem zástavního dlužníka – např. ještě vůbec neexistuje, nebo je zatím 
majetkem cizí osoby. Zástavní právo vznikne až v momentě, kdy se zástavní dlužník stane 
vlastníkem věci.4 
Zástavní právo vzniká smlouvou nebo zápisem do rejstříku zástav. 
                                                 
 
3
 HÁBA, J. Aspekty ocenění věcných břemen vyvolaných stavbami technické infrastruktury. Regionální 
poradenská agentura. [Online] 2004 - 2013 [cit. 2015-3-2]. Dostupné z: 
http://www.rpa.cz/getattachment/Reference/Vlastni-projekty-EU/Cesta-k-uspechu-v-lesnim-
hospodarstvi/Aspekty-ocenovani-vecnych-bremen-Haba.pdf.aspx, str. 19 
4
 ČR, MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novinky v zástavním a zadržovacím právu. Nový občanský 
zákoník. [Online] 2013 - 2015 [cit. 2015-3-2]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-
prava/konkretni-zmeny/novinky-v-zastavnim-a-zadrzovacim-pravu 
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2.4 ZADRŽOVACÍ PRÁVO 
Zadržovací právo lze zásadně uplatnit jen pro zajištění již splatného dluhu. Pokud ale 
hrozí, že dlužník svůj dluh nesplní, protože není schopen splácet ani své ostatní dluhy, může 
věřitel věc zadržet i před okamžikem splatnosti dluhu. NOZ nově umožňuje zadržet věci pro 
zajištění dosud nesplatného dluhu i v těchto případech: 
• dlužník měl dluh zajistit, ale neučinil tak, 
• dlužník prohlásil, že dluh nesplní.5 
3 VĚCNÁ BŘEMENA 
Jak již bylo výše zmíněno, věcná břemena rozděluje NOZ na služebnosti a na reálná 
věcná břemena. 
3.1 SLUŽEBNOSTI 
3.1.1 Druhy služebností 
Služebnosti můžeme dělit dle různých kritérií. Nejčastěji je dělíme dle oprávněného 
subjektu a dle povinností zavázané osoby. Dále je možno je dělit dle úplaty při zřízení. 
Služebnost dle oprávněného subjektu 
 Dle oprávněného subjektu můžeme služebnosti dělit podle spojení s vlastnictvím věci 
– in rem nebo s určitou osobou – in personam. 
U služebnosti in rem je oprávněnou osobou vždy vlastník nemovité věci. Změnou 
nebo zánikem oprávněného subjektu tato služebnost nezaniká, tudíž je ve většině případů 
zřizována jako časově neomezená. Mezi tyto služebnosti se řadí např. služebnost chůze 
a jízdy. 
Služebnost in rem, nebo také tzv. pozemkovou služebnost můžeme rozlišit na: 
• nově pojmenované pozemkové služebnosti – např. služebnost inženýrské sítě, 
služebnost rozlivu, 
• tradiční pozemkové služebnosti – např. právo na vodu, služebnost stezky 
a cesty, 
                                                 
 
5
 ČR, MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novinky v zástavním a zadržovacím právu. Nový občanský 
zákoník. [Online] 2013 - 2015 [cit. 2015-3-2]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-
prava/konkretni-zmeny/novinky-v-zastavnim-a-zadrzovacim-pravu 
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• ojediněle vyskytující se služebnosti – např. opora cizí stavby, služebnost 
okapu, právo na svod dešťové vody, právo pastvy.6 
Služebnost in personam je spojena s konkrétní osobou. Smrtí osoby nebo zánikem 
subjektu služebnost zaniká.  
Ze služebností in personam (také osobní služebnosti) pojmenovává NOZ tři: 
• užívací právo – užitky náleží vlastníkovi, 
• požívací právo – musí být zachována podstata věci, užitky náleží poživateli, 
• služebnost bytu – neslouží jen k bydlení, ale i k zaopatření.7 
Dle NOZ, § 1265 odst. 1: „Pozemkovou služebnost nelze spojit s jiným panujícím 
pozemkem.“ a odst. 2: „Osobní služebnost nelze převést na jinou osobu.“ 
Služebnost dle povinností zavázané osoby 
Dle těchto povinností lze dělit na: 
• služebnosti s povinností konat, 
• služebnosti s povinností zdržet se, 
• služebnosti s povinností trpět.8 
Služebnosti s povinností konat nařizuje vlastníkovi zatížené věci konat tak, 
aby oprávněná osoba nebyla poškozena chováním vlastníka. Taková situace může 
být u služebnosti chůze a jízdy, kdy vlastník nemovité věci musí udržovat cestu tak, aby 
oprávněné osobě nevznikla škoda na majetku nebo aby tato osoba nebyla přechodem omezena 
nebo ohrožena. Dle míry využití služebnosti vlastníkem a oprávněným by se měl oprávněný 
také podílet na udržování této cesty.  
U služebnosti zdržet se je vlastník zatížené věci povinen zdržet se určitého chování, 
které by mu jinak příslušelo z titulu vlastnického práva. Osoba oprávněná aktivně nevyužívá 
věc, ale má prospěch z toho, že vlastník věci je ve svém chování omezen.9 
                                                 
 
6
 BEZOUŠKA, P. a PIECHOWICZOVÁ L. Nový občanský zákoník - nejdůležitější změny. 1. vydání. 
Olomouc : Nakladatelství Anag, 2014,str. 179 
7
 Dtto č. 6, str. 179 
8
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
str. 19 
9
 Dtto č. 8, str. 19 
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U povinnosti trpět je vlastník zatížené věci povinen trpět chování oprávněné osoby 
a vlastník je tímto omezen užívat zatíženou věc dle své vůle tak, aby nezamezil v užívání práv 
oprávněné osoby. Vlastník nemovité věci musí u služebnosti chůze a jízdy trpět přechod 
oprávněné osoby přes svůj pozemek. 
Služebnost dle úplaty pří zřízení 
Služebnosti mohou být zřízena bezúplatně nebo za úplatu. Bezúplatně se zřizují 
zejména v situacích, kdy má z tohoto břemene prospěch i osoba povinná nebo byla-li 
služebnost zřízena v jeho prospěch. Tato situace se týká zejména při zřizování energetických 
zařízení.10 Služebnost je považována za bezúplatnou, pokud smlouva neobsahuje žádné údaje 
o zřízené úplatě. 
Úplata má formu finančního nebo věcného plnění. Výše, způsob platby a pravidelnost 
je na dohodě smluvních stran. Úplatnost může být také jednorázová, zaplacena při zřízení 
smlouvy o služebnosti. 
Služebnost chůze a jízdy 
Služebnost chůze a jízdy znamená, že oprávněná osoba může přecházet a přejíždět 
přes věc zatíženou služebností nejkratší nebo stanovenou trasou. Pro tuto služebnost 
je vhodné nechat vyhotovit geometrický plán, ve kterém bude vyznačen rozsah trasy.  
Zřízená služebnost nebrání oplocení pozemku nebo jinému způsobu jeho ochrany 
v případě, že to neznemožní výkon služebnosti. Postaví-li vlastník pozemku okolo něj plot 
s bránou, pak musí oprávněnému umožnit, aby touto branou prošel, kdykoliv to bude potřeba. 
To může vyřešit například tak, že dá oprávněnému klíče nebo na bránu umístí zvonek a zajistí 
její otevření.11 
Služebnost cesty umožňuje oprávněné osobě právo chodit nebo se po ní dopravovat 
na prostředcích poháněných vlastní silou, tj. např. na kole, koloběžce, bruslích.  
Služebnost cesty umožňuje právo jízdy motorovými i nemotorovými vozidly, 
např. povozy. Nevztahuje se na jízdu na zvířeti, vozidly apod. 
Rozsah služebnosti slouží také k oprávnění jiných osob, např. rodinných příslušníků, 
zaměstnanců, dle rozsahu služebnosti. 
                                                 
 
10
 TRUNEČEK, J. Věcná břemena s veřejnoprávním prvkem. Vydání první. Praha : Nakladatelství Leges, 2010, 
str.46 
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 NOVOTNÝ, P. Nový občanský zákoník: Vlastnictví a věcná práva. První vydání. Praha : GRADA Publishing, 
a.s., 2014, str. 118 
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Tato služebnost se zřizuje u pozemků, ke kterým není přivedena veřejná přístupová 
cesta a majitel tohoto pozemku musí přecházet a přejíždět přes pozemek jiného soukromého 
vlastníka. Tento vlastník nám však přístup přes jeho pozemek nemusí svolit. Nejčastějším 
problémem bývá situace, kdy se změní majitel nemovité věci, kterou jsme k tomuto přístupu 
využívali a kterému toto naše chování nečinilo problémy. Ovšem nový majitel tuto situaci 
nemusí automaticky přijmout. 
3.2 REÁLNÁ BŘEMENA 
Povinný je zavázán k aktivnímu konání – např. placení určité renty. V reálném 
břemeni se snoubí dva znaky – na jedné straně povinnost vlastníka k aktivitě, na druhé straně 
„ručení“ za toto plnění zatíženou věcí.  
Reálná břemena se vyznačují tím, že zavazují vlastníka, aby ve prospěch jiné osoby 
něco konal, poskytoval užitek. Reálným břemenem může být zatížena pouze věc evidovaná 
ve veřejném seznamu. Typické je pro ně dále to, že je lze zřídit buď na určitý časový úsek, 
nebo s možností vlastníka zatížené věci se z břemene vykoupit. Časově neomezené břemeno 
může být zřízeno jen jako vykupitelné a podmínky výkupu musí výt předem určeny již při 
zřízení reálného břemene. 12 
4 NABYTÍ SLUŽEBNOSTI 
Dle NOZ, § 1260 odst. 1 služebnost „nabývá smlouvou, pořízením pro případ smrti 
nebo vydržením po dobu potřebnou k vydržení vlastnického práva k věci, která má být 
služebností zatížena. Ze zákona nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci se služebnost nabývá 
v případech stanovených zákonem.“ 
Dle zákona tedy můžeme služebnosti zřizovat na základě: 
• písemné smlouvy, 
• pořízení pro případ smrti, 
• vydržením po dobu potřebnou k vydržení vlastnického práva k věci, 
• zákona, 
• rozhodnutí orgánu veřejné moci. 
                                                 
 
12
 HÁBA, J. Aspekty ocenění věcných břemen vyvolaných stavbami technické infrastruktury. Regionální 
poradenská agentura. [Online] 2004 - 2013 [cit. 2015-3-2]. Dostupné z: 
http://www.rpa.cz/getattachment/Reference/Vlastni-projekty-EU/Cesta-k-uspechu-v-lesnim-
hospodarstvi/Aspekty-ocenovani-vecnych-bremen-Haba.pdf.aspx, str. 23 
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Služebnosti lze také zřídit k věcem movitým, což vyplývá z § 1262: „Zřizuje-li se 
právním jednáním služebnost k věci zapsané ve veřejném seznamu, vzniká zápisem 
do takového seznamu. Vzniká-li služebnost k věci zapsané do veřejného seznamu na základě 
jiné právní skutečnosti, zapíše se do veřejného seznamu i v takovém případě. Zřizuje-li se 
služebnost k věci nezapsané ve veřejném seznamu, vzniká účinností smlouvy.“  
Nabytí na základě písemné smlouvy 
Tato smlouva může být uzavřena samostatně, ale často je součástí smlouvy o převodu 
nemovitosti (např. smlouva darovací nebo kupní). Pokud je však tato věc movitá, vzniká až na 
základě zapsání této věci do veřejného seznamu. Smlouva musí být písemná, musí mít právní 
formu. 
Při zatížení služebností pouze části pozemku je velmi vhodné vyhotovit geometrický 
plán.  
Trvání služebnosti může být omezeno na dobu určitou a účinnost této smlouvy může 
být podmíněna. Podmínky smlouvy mohou být odkládací nebo rozvazovací, přičemž 
u odkládací podmínky je nutné, aby tato podmínka byla splněna ke dni podání návrhu 
na vklad do katastru nemovitostí.13 
Nabytí pořízením pro případ smrti 
Dle NOZ, § 1491 jsou pořízením pro případ smrti závěť, dědická smlouva nebo 
dovětek. 
Závěť je pořízen za účelem rozdělení majetku dle jeho vlastníka pro případ smrti. 
Pokud je sepsána platná závěť, nejprve dojde k dědění dle této závěti a až poté k dědění 
dle zákona. V závěti může zůstavitel klást podmínky, doložení času a příkazy.14 
Dědickou smlouvou určuje zůstavitel druhou smluvní stranu za dědice a druhá strana 
to přijímá. Smlouvou lze určit max. ¾ majetku, zbytek musí zůstat volný pro jeho další vůli. 
Tato smlouva vyžaduje notářský zápis.15 
Dovětek slouží pro určení podmínky, času nebo příkazu pro nabytí dědictví. 
                                                 
 
13
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
str. 50 
14
 PROCHÁZKOVÁ, A. Pořízení pro případ smrti. JUDr. Alena Procházková. [Online] 2014 [cit. 2015-3-2]. 
Dostupné z: http://www.enotar.cz/zavet 
15
 Dtto č. 14 
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Nabytí služebnosti vydržením 
Vydržení je jeden ze způsobů nabytí vlastnického práva. Účelem vydržení je ochrana 
držitele, který danou věc užívá v dobré víře, že je jejím vlastníkem a o tuto věc se náležitě 
stará. 
Dle NOZ máme vydržení řádné a mimořádné: 
• k řádnému vydržení dojde, pokud je u movité věci držba delší než tři roky, 
u nemovité věci delší než deset let, 
• k mimořádnému vydržení dojde v případě, uplyne-li doba dlouhá dvojnásobně 
od základního požadavku i přesto, že se neprokáže právní důvod. 
Splněním podmínek pro vydržení vzniká nejen právo odpovídající služebnosti, 
ale vzniká také povinnost služebnosti. Právní vztah držby odpovídajícího služebnosti se mění 
v právní vztah služebnosti.16 
Nabytí na základě zákona 
Vznik služebnosti ze zákona mohou mít dvě možnosti vzniku: 
1. pokud služebnost vznikne okamžikem účinnosti právní formy, tzn., že jsou 
splněny zákonné podmínky pro vznik, ale s takovými podmínkami nebyl 
spojen právní následek, 
2. vznik v případech, které připouští zákon, např. u služebnosti liniových staveb. 
Taková služebnost nevzniká účinností právní normy, ale tato norma se stanoví 
hypoteticky.17 
Nabytí rozhodnutím orgánu veřejné moci 
Orgány veřejné moci jsou státní orgány (např. ministerstva, soudy) nebo orgány 
samosprávy. O služebnostech však nejčastěji rozhoduje soud a rozhoduje o vzniku a zániku 
služebnosti a také o úpravách již vzniklé služebnosti. 
 
 
                                                 
 
16
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
str. 72 
17
 Dtto č. 12, str. 62 
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5 ZÁNIK SLUŽEBNOSTI 
Dle NOZ, § 1299 až 1302 zanikají služebnosti těmito způsoby: 
• trvalou změnou, pro kterou služebnost nemůže sloužit pozemku nebo osobě, 
• dohodou stran – týká se služebností zapsaných do veřejného seznamu, 
• uplynutím doby, na kterou byla služebnost sjednána, 
• smrtí oprávněné osoby, 
• zánikem oprávněného subjektu. 
Zánik trvalou změnou 
Trvalou změnou služebnost zanikne, nemůže-li tato služebnost sloužit zatíženému 
pozemku nebo oprávněné osobě. Jestliže vznikne hrubý nepoměr mezi zatížením věci 
a výhodou pozemku nebo oprávněné osoby, může se vlastník domáhat omezení nebo zrušení 
služebnosti za náhradu. 
Zánik dohodou stran 
Zánik dohodou se může týkat pouze služebností, které jsou zapsané ve veřejném 
seznamu a zanikají vymazáním z tohoto seznamu. 
Zánik uplynutím doby, na kterou byla služebnost sjednána 
Služebnost zaniká v okamžiku, kdy uplyne stanovená doba, na kterou byla služebnost 
zřízena.  
Zánik smrtí oprávněné osoby a zánikem oprávněného subjektu 
Tento způsob zániku se týká služebností, které jsou vázány na konkrétní fyzickou 
nebo právnickou osobu, tj. služebnosti in personam. V případě tyto služebnosti zanikají 
automaticky a není potřeba, aby se o nich dále rozhodovalo. 
6 ZAPISOVÁNÍ SLUŽEBNOSTÍ 
Veřejným seznamem, do kterého se zapisují služebnosti, je Katastr nemovitostí České 
republiky, který se řídí zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (a dále jen katastrální 
zákon). 
Dle § 7 se provádějí zápisy do katastru na základě listinné písemnosti nebo písemnosti 
v elektronické podobě. Jestliže se zapisované právo týká jen části pozemku, musí být součástí 
listiny také geometrický plán, který vymezuje danou část pozemku. 
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Dle § 11 se do katastru zapisuje vznik, změna, zánik, promlčení a uznání existence 
nebo neexistence práv, jako je např. věcné břemeno, tento zápis se provádí na základě 
záznamu do katastru.  
Vyhláška č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (a dále jen katastrální vyhláška) 
v § 16 uvádí k údajům o věcném břemeni: 
(1) U věcného břemene se evidují 
a) obsah práva jeho stručným popisem, 
b) údaje o zatížené nemovitosti, 
c) údaje o povinném v případě, kdy se věcné břemeno vztahuje pouze 
ke spoluvlastnickému podílu na nemovitosti, 
d) údaje o panující nemovitosti nebo údaje o oprávněné osobě, je-li věcné 
břemeno zřízeno ve prospěch osoby, a 
e) poslední den doby, na kterou bylo věcné břemeno sjednáno, pokud bylo 
sjednáno na omezenou dobu. 
(2) Věcné břemeno ve prospěch nemovitosti panující se v katastru eviduje jak 
u nemovitosti panující, tak u nemovitosti zatížené. 
(3) Věcné břemeno ve prospěch osoby se eviduje pouze u nemovitosti zatížené. 
(4) Věcné břemeno ve prospěch nemovitosti panující, která není předmětem 
evidování v katastru, se eviduje pouze u nemovitosti zatížené. 
(5) Věcné břemeno zatěžující nemovitost, která není předmětem evidování 
v katastru, se eviduje pouze u nemovitosti panující. 
(6) U budoucího výměnku se evidují obdobné údaje jako u věcného břemene. 
Údaje o vlastnictví se zapisují do listu vlastnictví a pravidla pro zápis jsou uvedena 
v katastrálním zákoně § 23. V části B1 jsou zapsaná práva založení služebností ve prospěch 
nemovitostí, věcná práva ve prospěch vlastníka nemovitosti. V části C jsou zapsaná věcná 
práva k cizí věci, vč. práv zřízených dle dřívějších právních předpisů, tj. např. právo průjezdu 
přes cizí pozemek. Údaje o věcném břemeni u nemovitosti v bytovém spoluvlastnictví, jsou 
uvedeny v samostatném listu vlastnictví pro bytové spoluvlastnictví. 
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7 OCEŇOVÁNÍ POZEMKU ZATÍŽENÉHO SLUŽEBNOSTÍ 
Ocenění pozemku zatíženého služebností vychází z ocenění pozemku i služebnosti 
zvlášť a až poté se hodnoty těchto věcí spojí tak, že hodnota služebnosti se odečte od hodnoty 
pozemku. 
Metoda, která je využívána pro ocenění věcných břemen, je metoda výnosová. 
V případech, kdy oceňujeme nemovitost s věcným břemenem, se používá také metoda 
porovnávací. Tyto dvě metody jsou pro nás nejdůležitější v této práci, ve všeobecné rovině 
je metod oceňování více.18 
Dále musíme rozlišovat, zda se jedná o cenu zjištěnou nebo cenu obvyklou. Zjištěná 
cena je zjištěna podle cenového předpisu, tzn., jde o cenu uměle vytvořenou, která není 
objektivní dle situace na trhu. Tato cena by měla být jednoznačná a jediná. Zjištěná cena se 
stanovuje zejména pro úřední potřebu. Tržní cena je stanovena dle individuálního přístupu a 
zvažování různých vlivů může být individuální. Tyto ceny však odpovídají situaci na trhu. Při 
tomto ocenění musíme bezpodmínečně psát veškeré kroky a postupy, aby byla výsledná cena 
zpětně kontrolovatelná.19 
Porovnávací metoda 
Dle zákona o oceňování majetku „porovnávací způsob, který vychází z porovnání 
předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; 
je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“ 
Z výše uvedeného odstavce plyne, že při porovnávání dle zákona o oceňování zjistíme 
cenu tržní a při důsledném a nestranném porovnávání je pro praktickou potřebu tato metoda 
nejpřesnější. 
Stanovení ceny je stanoveno přímým nebo nepřímým srovnávání. 
Při přímém porovnání si nejprve sestavíme databázi s nemovitými věcmi obdobných 
parametrů a pomocí znásobení zvolených koeficientů vypočítáme index odlišnosti, kterým 
vynásobíme výslednou cenu nemovité věci. 
Při nepřímém porovnání si z databáze vytvoříme tzv. etalon, pomocí kterého dále 
srovnáváme další nemovitosti. Tato metoda je méně přesná. 
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 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
str. 122 
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 HÜTTER, D. Základy oceňování nemovitostí. 2. dopl. vyd. Brno : Vysoká škola realitní - Institut Franka 
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U obou těchto metod může být problém s vytvořením databáze, protože ne vždy 
se obchoduje s věcmi obdobnými, jako je naše věc oceňovaná. 
Porovnávací metoda vyhlášková 
Dle oceňovací vyhlášky se porovnávací způsob uplatňuje ve formě tzv. indexu 
cenového porovnání (I), který se určí dle vzorce 
I		IT			IO			IP 
kde:  IT index trhu 
  IO index omezujících vlivů pozemku 
  IP index polohy 
Výnosová metoda 
Dle zákona o oceňování majetku „výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu 
ocenění skutečně dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry).“ 
„Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných (odúročených) 
předpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu.20 
Tato metoda je stanovena jako rozdíl diskontovaných příjmů z pronájmu nebo 
provozu, které jsou dosaženy za dobu její životnosti, a z diskontovaných výdajů, které jsou 
vynaloženy na dosažení a udržení takových příjmů.21 
Nákladová metoda 
Nákladová metoda vychází z ocenění nákladů, které by bylo potřeba vynaložit 
na pořízení nové věci ke dni ocenění. Z nákladů na pořízení nové věci se odečte opotřebení. 
7.1 DRUHY CEN 
Cena zjištěná 
Tato cena je stanovena dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů (a dále jen zákon o oceňování majetku), v § 1: „Zákon upravuje způsoby 
oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot a služeb pro účely stanovené zvláštními 
                                                 
 
20
 BRADÁČ, A. Teorie oceňování nemovitostí. VIII přepracované a doplněné vydání. Brno. Akademické 
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, str.267 
21
 HÜTTER, D. Základy oceňování nemovitostí. 2. dopl. vyd. Brno : Vysoká škola realitní - Institut Franka 
Dysona, 2010, str. 37 
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předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo 
služby k jinému účelu než pro prodej, rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí 
i pro účely stanovené zvláštními předpisy uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona 
a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán v rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak 
strany.“  
Cena smluvní 
Cena smluvní se může dělit na cenu volnou a regulovanou. Většinou jsou tyto ceny 
volné a znamená to, že se sjednává dohodou mezi dvěma stranami.   
Cena obvyklá  
Cena obvyklá je dle zákona o oceňování majetku v § 2 definována jako „cena, která 
by byla dosažena při prodejích stejného, popř. obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 
na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
věci a určí se porovnáním.“ 
7.2 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Cenu pozemků budu pro tuto práci oceňovat na úrovni ceny obvyklé a ceny zjištěné.  
7.2.1 Cena obvyklá 
Cena obvyklá nemovitosti se dle zákona o oceňování majetku určí porovnáním. 
Dle výkladu MF ČR a jeho komentáře o určování ceny obvyklé je v případech, ve kterých 
není možné stanovit cenu porovnáním, je možno stanovit cenu jiným způsobem. 
Dle zákona o oceňování majetku „porovnávací způsob, který vychází z porovnání 
předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; 
je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“ 
Z výše uvedeného odstavce plyne, že při porovnávání dle zákona o oceňování zjistíme 
cenu tržní a při důsledném a nestranném porovnávání je pro praktickou potřebu tato metoda 
nejpřesnější. 
26 
 
Stanovení ceny je stanoveno přímým nebo nepřímým srovnávání. Tyto metody jsou 
popsány výše. 
U obou těchto metod může být problém s vytvořením databáze, protože ne vždy 
se obchoduje s věcmi obdobnými, jako je naše věc oceňovaná. 
7.2.2 Cena zjištěná 
Pozemky se při oceňování musí nejdříve rozdělit dle zákona o oceňování majetku 
a poté se oceňují dle oceňovací vyhlášky podle třídy, do které je zařadíme. 
Pozemky můžeme dle zákona o oceňování majetku rozdělit na stavební pozemky, 
zemědělské pozemky (orná půda, zahrada, vinice apod.), lesní pozemky a zalesněné nelesní 
pozemky, vodní plochy a jiné pozemky. 
Stavební pozemky 
Stavební pozemky se oceňují za pomoci cenových map, kdy se výměra pozemku v m2 
ocení základní cenou, uvedenou v této cenové mapě. Není-li pozemek v cenové mapě oceněn 
nebo není-li cenová mapa pro konkrétní obec zhotovena, výměra pozemku v m2 se ocení 
základní cenou upravenou pomocí koeficientů, které stanovují různé vlivy na pozemek, 
např. vliv polohy. 
Dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů (a dále jen oceňovací vyhláška) se dle § 3 stavební pozemek ocení 
základní cenou ZC, jestliže je obec nebo její část vyjmenovaná v této vyhlášce. V případě, 
kdy tato obec ani její část vyjmenované nejsou, určí se základní cena dle vzorce: 
ZC	= ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 	
kde:  ZCV  základní cena pozemku dle oceňovací vyhlášky [Kč/m2], 
O1 koeficient velikosti obce dle oceňovací vyhlášky, 
O2 koeficient hospodářsko-správního významu obce dle oceňovací 
vyhlášky, 
O3 koeficient polohy obce dle oceňovací vyhlášky, 
O4 koeficient technické infrastruktury v obci dle oceňovací vyhlášky, 
O5 koeficient dopravní obslužnosti obce dle oceňovací vyhlášky, 
O6 koeficient občanské vybavenosti v obci, dle oceňovací vyhlášky, 
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a dále se určí základní cena upravená, která se dle § 4 pro pozemky v jednotném funkčním 
celku s pozemkem evidovaným jako zastavěná plocha a nádvoří, dle vzorce: 
ZCU	=	ZC ×	I	
kde:  ZC základní cena dle § 3 oceňovací vyhlášky v [Kč/m2], 
I index cenového porovnání I = IT  × IO × IP. 
V případě, že se jedná o nezastavěný pozemek, avšak určený územním souhlasem 
k zastavění, vynásobí se základní cena upravená ZCU koeficientem 0,80. 
Zemědělské pozemky 
Zemědělské pozemky se oceňují výnosovým způsobem dle bonitované půdně 
ekologické jednotky (BPEJ). Základní ceny pozemků stanoví oceňovací vyhláška. 
Lesní pozemky 
Lesní pozemky se oceňují na základě souborů lesních typů výnosovým 
a porovnávacím způsobem. Základní ceny pozemků stanoví oceňovací vyhláška. 
Vodní plochy a jiné pozemky 
Vodní plochy a jiné pozemky se stanovují cenami dle oceňovací vyhlášky. 
7.3 OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
7.3.1 Podklady pro ocenění 
Pro zpracování znaleckých posudků nebo odborných posouzení věcných břemen 
je třeba vycházet z přesných a aktuálních podkladů. Jedná se především o poskytnutí 
následujících písemných a grafických podkladů znalci (odhadci): 
• smlouva o zřízená věcného břemene mezi osobou oprávněnou a osobou 
povinnou, 
• výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví osoby oprávněné, 
• výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví osoby povinné, 
• kopie katastrální mapy – aktuální stav, 
• geometrické plány pro vyznačen věcného břemen na části pozemku, potvrzené 
příslušných katastrálním úřadem, 
• výtah z projektové dokumentace – skutečný stav, vč. technické zprávy, 
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• přehledná situace – vzájemné vazby, vyznačení všech inženýrských sítí 
a podzemních staveb, 
• eventuální existující smlouvy o nájmu mezi osobou oprávněnou a osobou 
povinnou nebo jinými subjekty, 
• stavebně právní dokumentace – doklad k zastavění pozemku určením 
regulačním plánem rozhodnutí o umístění stavby, územní souhlas, ohlášení 
stavebnímu úřadu, veřejnoprávní smlouva nebo kolaudační souhlas, 
• další důležitá rozhodnutí – vodohospodářské, hygienické, ochrana životního 
prostředí, veřejná prospěšnost apod., 
• kopie schváleného územního plánu, vč. textové části, která se týká předmětu 
ocenění nebo obdobně Územní plán velkého územního celku, 
• aktuální cenová mapa stavebních pozemků, 
• databáze obvyklých obchodovaných cen pozemků a nájemného v čase a místě, 
• omezující podmínky příslušných správců sítí ve vztahu k ochrannému, 
resp. bezpečnostnímu pásmu, 
• místní podmínky – jiná cenová omezení, 
• kopie výpisu objednatele z obchodního rejstříku.22 
7.3.2 Stanovení ceny zjištěné 
 Dle zákona o oceňování majetku, § 16b je definováno ocenění věcných břemen: 
• (1) Služebnosti se oceňují výnosovým způsobem na základě ročního užitku 
se zohledněním míry omezení služebností ve výši obvyklé ceny. 
• (2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek 
ze smlouvy nebo z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku služebnosti 
byl roční užitek z tohoto břemene uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší 
než obvyklá cena. 
• (3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, 
nejvýše však pěti. 
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 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
str. 154 - 156 
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• (4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje 
se desetinásobkem ročního užitku. 
• (5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně 
částkou 10000 Kč. 
• (6) Reálné břemeno nebo právo z vykupitelné služebnosti se ocení ve výši 
náhrady uvedené ve smlouvě nebo v rozhodnutí příslušného orgánu. Jsou-li 
ve smlouvě uvedené pouze podmínky výkupu reálného břemena nebo zrušení 
služebnosti za přiměřenou náhradu, vypočte se náhrada podle uvedených 
podmínek k datu ocenění. 
• (7) Právo zřízené jinak než věcným břemenem obdobné služebnosti nebo 
reálnému břemenu se oceňuje podle odstavců 1 až 6. 
Ve většině případů lze roční užitek z výkonu vlastnického práva k pozemku, stavbě, 
bytu nebo nebytovému prostoru ztotožnit s výší ročního nájemného za jejich užívání, kdy 
nájemné je dle zákona o cenách cena pronájmu volně sjednaná na trhu. Ocenění částkou 
10 000 Kč se použije pro ocenění v případech, kdy nelze jednoznačně užitek pojmenovat, 
vymezit a ocenit.23 
Při určování ročního užitku služebnosti přechodu a přejezdu přes pozemek, 
v případech užívání této cesty pro osobní potřebu oprávněného, se užije regulované nájemné.  
7.3.3 Stanovení ceny obvyklé 
Cena obvyklá se stanovuje zejména v případě dohody stran na uzavření smlouvy 
o zřízení věcného břemene a potřebují k tomu znát částku, která je úplatou za jeho zřízení. 
Ve většině případů se užije tohoto postupu: 
• zjištění ročního užitku, který bude mít oprávněná osoba, v případě zohlednění 
nákladů na zachování a opravy věci, 
• výpočet ceny věcného břemene jako užitku oprávněného pomocí kapitalizace 
zjištěného ročního užitku počtem let, po které bude břemeno trvat, 
• zjištění roční ztráty, kterou bude mít osoba povinná, 
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 BRADÁČ, A., FIALA, J., HLAVINKOVÁ V. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 4. přepracované a 
doplněné vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2007, str. 610 
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• výpočet ceny věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti 
kapitalizací roční ztráty (v některých případech se vypočte cena jako náklad na 
odstranění věcného břemene), 
• určení obvyklé ceny (odbornou úvahou) věcného břemene, která by se měla 
pohybovat mezi vypočtenými hodnotami.24 
Pro lepší a jednodušší stanovení obvyklé ceny je vhodné si rozdělit věcná břemena 
dle délky jejich trvání na trvalá, na určitou dobu a na délku života oprávněného. 
Trvalé věcné břemeno 
Trvalé věcné břemeno se ocení výnosovým způsobem, pomocí vztahu pro věčnou 
rentu: 
VB	= U
u
 ×100 
kde:  U čistý roční užitek oprávněného, popř. roční ztráta povinného, 
  u úroková míra. [10 str. 616]25 
Věcné břemeno na dobu určitou 
V případě věcných břemen trvajících po dlouhou dobu je možno využít vzorce 
stejného jako pro výpočet břemene trvalého.  
U kratších věcných břemen je vzorec obdobný, zohledňujeme zde však tuto dobu 
trvání: 
VB	= U × qn -1qn ×1 
kde:  q úročitel 1	 	 
, 
  n počet let trvání břemene.26 
Věcné břemeno na délku života oprávněného 
Ocenění tohoto věcného břemene je velmi složité z důvodu nemožnosti určit dobu, 
po kterou bude toto břemeno váznout. Nejjednodušším způsobem určení je odhad 
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 BRADÁČ, A., FIALA, J., HLAVINKOVÁ V. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 4. přepracované a 
doplněné vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2007, str. 614 
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 Dtto č. 24, str. 616 
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 Dtto č. 24, str. 617 
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předpokládaného zbývajícího života oprávněného a je také možno vycházet ze zásad výpočtu 
pravděpodobnosti pomocí statistik ČSÚ. 
7.3.3.1 Ocenění jako užitku oprávněného 
Ocenění by mělo určit částku, která by měla být uložena na přiměřený úrok tak, 
aby v budoucnu dávala částky, které by po dobu trvání věcného břemene kompenzovaly újmu 
povinného. Rozdíl je v oceňování samotného břemene a také v oceňování nemovitosti, 
na níž věcné břemeno vázne a tam, kde je břemeno zřízeno v její prospěch. Z daného vyplývá, 
že se jedná o ocenění výnosové diskontované na současnost.27 
Obecný vzorec pro výpočet výnosového hodnoty pro jakýkoliv počet let je: 
CV	=  ztqt
n
t=1
 
kde:  n počet let, 
zt čistý roční výnos v roce t, 
qt úroková míra v roce t.28 
V případě, že má oceňovaná nemovitost zbytkovou hodnotu, je možno ji v roce n 
za tuto hodnotu prodat. V tomto případě musíme tuto zbytkovou hodnotu zohlednit: 
CV	=  ztqt
n
t=1
 + 
R
qn 
kde:  R  zbytková hodnota.29 
Pokud se předpokládá v jednotlivých letech zisk konstantní a doba příjmů omezená, 
vzorec bude v tomto tvaru: 
CV = z × qn 	−  1qn × i  
kde:  z  čistý roční výnos, 
i úroková míra.30 
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 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. IV aktualizované vydání. Praha : Linde Praha, a.s., 2009, 
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 Dtto č. 27, str. 126 
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 Dtto č. 27, str. 126 
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Nejproblémovější je v tomto případě určit roční užitek, který lze zjednodušeně 
stanovit jako obvyklé nájemné v místě, čase a ve vztahu k typu nemovitosti. Toto nájemné 
vychází z uzavřených nájemních smluv nebo informací poskytnutými úřady.31 
Do ročního užitku nelze započítat výsledky vložené práce, náklady na tvorbu užitku, 
náklady na údržbu a provoz.32 
7.3.3.2 Ocenění jako ztráty povinného 
V tomto případě musíme zvážit, jakou ztrátu bude mít povinný z věcného břemene 
váznoucího na pozemku a jaké náklady by byly nutné, aby zde břemeno nebylo. Břemeno 
může mít na nemovitost velký vliv, kdy jej může i znehodnotit a učinit jej neprodejnou nebo 
cenu nemusí ovlivnit vůbec.33 
Pro stanovení hodnoty věcného břemene není stanoven žádný závazný postup, 
můžeme proto použít tyto metody: 
• při znehodnocení nemovitosti cenu počítat jako rozdíl ceny nemovitosti 
bez závady a ceny se závadou, 
• při znehodnocení pouze části pozemku můžeme cenu počítat 
jako kapitalizovanou ztrátu, 
• v některých případech je možno počítat ve výši nákladů na odstranění závady.  
Často můžeme využít také kombinaci těchto metod, popř. jiné metody, které budou odpovídat 
přiměřenosti závady.34 
7.3.4 Ocenění dle účelu 
7.3.4.1 Účely daňové 
Ocenění nemovitosti pro účely daňové je ocenění dle zákona o oceňování majetku, 
tj. zjišťujeme cenu práva odpovídající věcnému břemenu. Tento postup je stanoven v § 16b. 
Postup ocenění 
• stanovení ročního užitku, který je stanoven cenou obvyklou, 
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• pokud lze roční užitek zjistit např. ze smlouvy a pokud není nižší o více 
než jednu třetinu než obvyklá cena, použijeme tento zjištěný roční užitek, 
• roční užitek se vynásobí počtem let užívání práva (avšak nejvýše pěti), 
pokud je toto právo in personam, násobí se deseti, 
• nelze-li předchozím postupem cenu zjistit, oceníme částkou 10 000 Kč. 
7.3.4.2 Účely prodeje 
Cena obvyklá pro účely prodeje je určena pro stanovení náhrady, kterou dostaneme 
za prodej pozemku zatíženého služebností. Postup stanovení ceny pro tyto účely 
není definován, záleží tedy pouze na úvaze znalce.  
Při prodeji musíme stanovit, jaká služebnost na nemovitosti vázne. Např. u služebnosti 
bytu je cena ovlivněna zásadním způsobem, naopak některé služebnosti ovlivňují cenu 
minimálně. Dále může cenu ovlivnit délka trvání, na kterou je služebnost zřízena.  
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NÁVRHOVÁ ČÁST 
Druhá část práce je zaměřena na praktické zpracování tématu, konkrétně ocenění 
služebnosti stezky a cesty přes cizí pozemek. Ocenění bude zpracováno pro účely prodeje 
nemovitosti (tj. výpočet cenou obvyklou) a pro účely daní (tj. výpočet cenou zjištěnou). 
Ocenění je provedeno dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
zákonů č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., 
č. 350/2012 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb., a dle 
vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. Uvedené zákony a vyhlášky jsou použity ve znění ke dni zpracování 
diplomové práce. 
Informace o nemovitostech a věcných břemenech jsou skutečné, převzaty 
z dostupných zdrojů a smluv. 
8 POPIS 
8.1 POPIS POZEMKŮ, STAVEB A SLUŽEBNOSTÍ 
Služebnost cesty a stezky 
Služebnost stezky a cesty byla zřízena na tomto pozemku z důvodu, že na panující 
pozemek není přímý přístup. Rozsah služebnosti je určen geometrickým plánem  
č. 1626-004/2014, vyhotoveném podnikem Surgeo a tento rozsah činí 60,3 m2. 
Služebností je zatížen pozemek p. č. 28/1 v katastrálním území Šardice, obec Šardice, 
okres Hodonín, kraj Jihomoravský. Zapsán na LV č. 10001, vedeném Katastrálním úřadem 
pro Jihomoravský kraj, jako ostatní plocha, která je využita jako manipulační plocha.  
Povinným ze služebnosti je Obec Šardice, která je vlastníkem služebného pozemku, 
oprávněným ze služebnosti je společnost AVZO TSČ ČS Šardice, tj. její zaměstnanci. 
Služebnost je zřízena na dobu neurčitou. 
Služebný pozemek 
Jedná se o pozemek p. č. 28/1 v katastrálním území Šardice, obec Šardice, okres 
Hodonín, kraj Jihomoravský. Zapsán na LV č. 10001, vedeném Katastrálním úřadem 
pro Jihomoravský kraj, jako ostatní plocha, způsob využití manipulační plocha o ploše 
322 m2. 
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Panující pozemek 
Jedná se o pozemek p. č. 28/2 v katastrálním území Šardice, obec Šardice, okres 
Hodonín, kraj Jihomoravský. Zapsán na LV č. 2143, vedeném Katastrálním úřadem 
pro Jihomoravský kraj, jako zastavěná plocha a nádvoří o ploše 149 m2. 
Stavba na panujícím pozemku 
Stavba bez č. p. na pozemku p. č. 28/2 v katastrálním území Šardice, obec Šardice, 
okres Hodonín, kraj Jihomoravský. Zapsána na LV č. 2143, vedeném Katastrálním úřadem 
pro Jihomoravský kraj, využita jako garáž. 
 
 
Obrázek 1 – Vyznačení služebnosti a dotčených pozemků 
8.2 POPIS OBCE A UMÍSTĚNÍ NEMOVITOSTI 
Obec Šardice se nachází v okrese Hodonín, kraj Jihomoravský.  
Oceňovaný pozemek se nachází v centru obce. Kolem pozemku vede zpevněná místní 
komunikace. V okolí pozemku se nachází zejména zástavba s občanskou vybaveností. 
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Tabulka č. 1 – Základní popis obce 
Kraj Jihomoravský 
Okres Hodonín 
Obec Šardice 
Katastrální území  Šardice 
Počet obyvatel 2 199 
Obchody V místě 
Školy Mateřská škola, základní škola, základní umělecká škola 
Poštovní úřad V místě 
Obecní úřad V místě 
Stavební úřad Kyjov (ve vzdálenosti 11 km od obce) 
Kulturní zařízení Museum,  
Sportovní zařízení Fotbalová hřiště, multifunkční sportovní hala 
Životní prostředí Dobré 
Poptávka nemovitosti Poptávka odpovídá nabídce 
Územní plán Existuje 
Inženýrské sítě Voda, plyn, elektřina, kanalizace 
Tabulka č. 2 – Umístění nemovitosti, které se týká služebnost cesty a stezky 
Poloha k centru Centrum obce 
Vzdálenost k nádraží ČD Není v obci 
Vzdálenost zastávce MHD Není v obci 
Vzdálenost k autobusovému 
nádraží (zastávce) Do 0,5 km 
Dopravní podmínky Omezené 
Konfigurace terénu Rovinný 
Převládající zástavba Občanská vybavenost 
Přístup a příjezd Po zpevněné komunikaci 
Parkovací možnosti Na pozemku 
Obyvatelstvo v okolí Bezkonfliktní 
Inženýrské sítě Voda, plyn, kanalizace, elektřina 
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8.3 POSTUP OCENĚNÍ 
Oceňování pozemku zatíženého služebností je provedeno na základě metodiky 
uvedené v teoretické části. Ocenění je provedeno pro pozemek s váznoucí služebností. 
Zvolený postup ocenění: 
Ocenění pozemku zatíženého služebností cenou obvyklou 
Cena pozemku se určí pomocí přímého porovnání s obdobnými pozemky s obdobnými 
vlastnostmi, kdy se jednotlivé odchylky od oceněného pozemku zohlední pomocí koeficientů 
odlišnosti. Pro výpočet hodnoty venkovních úprav použiji nákladovou metodu ocenění. 
Ocenění pozemku zatíženého služebností cenou zjištěnou 
Cena pozemku v případě stavebního pozemku se určí dle § 3 oceňovací vyhlášky, 
kdy se určí základní cena upravená o index cenového porovnání.  
Ocenění služebnosti cesty a stezky cenou obvyklou 
Po stanovení výše ročního užitku oprávněného, která se stanoví výnosovým 
způsobem, se odečtou náklady, které jsou potřebné pro opravy a údržbu cesty.  
Dále se stanoví výše roční ztráty povinného. 
Ocenění služebnosti cesty a stezky cenou zjištěnou 
Stanovení služebnosti je stanoveno z výše ročního užitku. Cena zjištěná služebnosti 
se vypočte ve dvou variantách, a to in rem a in personam. 
Ocenění pozemku zatíženého služebností 
Cena pozemku je vypočtena cenou obvyklou a cenou zjištěnou. Obě tyto varianty mají 
shodný postup výpočtu: cena pozemku je ponížena o cenu služebnosti. 
9 OCENĚNÍ POZEMKU  
9.1 OCENĚNÍ POZEMKU CENOU OBVYKLOU 
Cenu pozemku ocením porovnávacím způsobem s obdobnými pozemky, upravenými 
pomocí koeficientů odlišnosti. Cenu venkovních úprav stanovím nákladovou metodou. 
9.1.1 Ocenění pozemku porovnávacím způsobem 
Poptávka v místě pozemku je shodná s nabídkou. Pro stanovení databáze jsem použila 
nabídky okolních obcí, kdy jsou rozdíly infrastruktury a vybavenosti obcí zohledněny 
koeficientem.  
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Porovnávacím způsobem je stanovena pouze cena pozemku z důvodu, že srovnávací 
pozemky nemají v ceně zahrnuty venkovní úpravy. Databáze je uvedena v příloze. 
Tabulka 3 – Přímé porovnání pozemku 
Lokalita 
Cena 
požado-
vaná  
Koef. 
redukce 
na 
Cena po 
redukci  K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO    
Cena 
možného 
prodeje  
  Kč pramen 
ceny Kč 
v
yb
av
en
í 
o
bc
e 
po
lo
ha
 
k 
ce
n
tr
u
 
v
yb
av
en
í 
po
ze
m
ku
 
st
av
 
po
ze
m
ku
 
v
el
ik
o
st
 
úv
ah
a 
zn
al
ce
 
(1-
8) 
 
Kč 
Násedlovice 
299 120 000 0,90 108 000 0,99 0,95 1,00 0,98 0,96 0,99 0,88 122 727 
Čejkovice 
251 119 000 0,90 107 100 1,02 0,99 1,00 0,98 0,90 0,99 0,88 121 705 
Archlebov 
370 149 000 0,90 134 100 0,99 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99 135 455 
Bukovany 
210 110 000 0,90 99 000 1,02 0,95 1,00 0,98 0,87 0,98 0,81 122 222 
Průměr Kč 125 527 
Směrodatná odchylka  Kč 5 743 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 119 784 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 131 270 
K1 Koeficient úpravy na vybavení obce       
K2 Koeficient úpravy na poloha k centru       
K3 Koeficient úpravy na vybavení pozemku      
K4 Koeficient úpravy na stav pozemku      
K5 Koeficient úpravy na velikost      
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší) 
  
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena:  
K5 = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší   
  Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                            
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy)  Kč 130 000 
Odhadovaná cena pozemku dle metody přímého porovnání je 130 000 Kč. Při výměře 
322 m2 činí cena za 1 m2 403,73 Kč.  
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9.1.2 Ocenění venkovních úprav nákladovým způsobem 
Základní cena jednotlivých venkovních úprav vychází z průzkumu nabídky trhu, 
zejména internetových zdrojů. Pro každou úpravu jsem zjistila nejméně 3 nabídky obdobného 
produktu popř. materiálu, který by bylo potřeba pro vytvoření konkrétní věci a který je možno 
koupit a použít k vytvoření nové venkovní úpravy.  
Postup vychází z definice, kdy vycházíme z ocenění nákladů, které by bylo potřeba 
vynaložit na pořízení nové věci ke dni ocenění. Do nákladů na pořízení nové věci není 
zahrnuta doprava a v případě materiálu ani cena za vyrobení nové věci. Ceny se však neliší 
zásadním způsobem.  
Z nákladů na pořízení odečteme opotřebení, abychom dostali reálnou hodnotu. 
Tabulka 4 – Ocenění silničních panelů nákladovým způsobem 
Ozn. Název m.j. Hodnota 
Pmj Počet měrných jednotek m2 144 
ZC Základní cena Kč/m2 855 
O Opotřebení % 20 
C Cena (C = Pmj × ZC × (1 – O/100)) Kč 98 496 
Tabulka 5 – Ocenění plotu (dřevěné latě a ocelové sloupky) nákladovým způsobem 
Ozn Název m.j. Hodnota 
Pmj Počet měrných jednotek m 15 
ZC Základní cena Kč/m 465 
O Opotřebení % 20 
C Cena (C = Pmj × ZC × (1 – O/100)) Kč 5 580 
Tabulka 6 – Ocenění vrat (dřevěné latě) nákladovým způsobem 
Ozn Název m.j. Hodnota 
Pmj Počet měrných jednotek m 1 
ZC Základní cena Kč/m 17500 
O Opotřebení % 20 
C Cena (C = Pmj × ZC × (1 – O/100)) Kč 14 000 
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Tabulka 7 – Celková cena venkovních úprav, cena obvyklá 
Venkovní úprava Popis Cena 
Zpevněné plochy Silniční panely betonové, tl. 150 mm 98 496,00 
Plot Plot z dřevěných latí na ocelových sloupcích 5 580,00 
Plotová vrata Dřevěná vrata na ocelové konstrukci 14 000,00 
118 076,00 
Celková cena obvyklá venkovních úprav činí 118 076 Kč. 
9.1.3 Celková cena nemovitosti 
Tabulka 8 – Cena obvyklá nemovitosti 
Objekt Jednotlivé části Hodnota jednotlivých částí Cena 
Pozemek p.č. 28/1   130 000,00 
Venkovní úpravy Zpevněné plochy 98 496,00 
118 076,00  Plot 5 580,00 
 Vrata 14 000,00 
Celkem  248 076,00 
Celkem po zaokrouhlení  248 080 
Celková cena obvyklá pozemku činí 248 080 Kč 
9.2 OCENĚNÍ POZEMKU CENOU ZJIŠTĚNOU 
Výše ročního užitku pozemku je dle komentáře k oceňování práv odpovídajících 
věcných břemenům shodná s výší nájemného za pozemek, výpočet hodnoty služebnosti bude 
tedy metodou simulovaného nájemného, které se odvodí z ceny pozemku. 
9.2.1 Ocenění pozemku 
Z důvodu nedostatečného počtu obdobných inzerovaných nemovitostí a realizovaných 
prodejů, které by byly vhodné pro stanovení porovnávací metody, není touto metodou 
stanovena cena pozemku. 
Cena pozemku je stanovena na základě § 2 oceňovací vyhlášky a protože se nejedná 
o obec vyjmenovanou v příloze č. 2, tab. č. 1 oceňovací vyhlášky, ocenění pozemku 
je základní cena pozemku vypočtena dle vzorce: 
ZC	= ZCV × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6. 
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Tabulka 9 – Koeficienty pro určení základní ceny pozemku 
Ozn.  Název Charakteristika Třída Hodnota 
ZCV 
 
Základní cena vyjmenované 
obce, do jejíž působnosti 
oceňovaná obec spadá  
Město Hodonín [Kč/m2] - 1 350 
O1 Velikost obce podle počtu 
obyvatel 
2 199 obyvatel II. 0,85 
O2 Hospodářsko – správní 
význam obce 
Ostatní obce IV. 0,60 
O3 Poloha obce Vzdálenost od hranice Brna – 50 km, 
od města Hodonín 20 km 
V. 0,80 
O4 Technická infrastruktura 
v obci (vodovod, elektřina, 
plyn, kanalizace) 
Elektřina, vodovod, kanalizace, plyn I. 1,00 
O5 Dopravní obslužnost obce 
(městská, autobusová a 
železniční doprava) 
IDS JMK, jen autobusy III. 0,90 
O6 Občanská vybavenost 
v obci 
Obecní úřad, škola, pošta, ZUŠ, 
sportovní zařízení, zdravotní 
středisko 
II. 0,98 
ZC= 1 350 × 0,85 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 0,90 × 0,98 = 485,81 Kč/m2 
Základní cena pozemku je stanovena na 485,81 Kč/m2. 
Základní cena upravená pozemku, který tvoří jednotný funkční celek s pozemkem, 
který je dle katastru nemovitostí veden jako zastavěná plocha a nádvoří se určí 
dle § 4 oceňovací vyhlášky a jelikož se jedná o pozemek nezastavěný, avšak určený 
k zastavění územním souhlasem, se vynásobí koeficientem 0,8. 
ZCU		=	ZC ×	I	×	0,8	 
kde:  I index cenového porovnání. 
I = IT	×	IO	× IP 
kde:  IT index trhu, 
  IO index omezujících vlivů pozemku, 
  IP index polohy. 
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Tabulka 10 – Stanovení indexu trhu IT 
Ozn.  Název Charakteristika Třída Hodnota 
P1 
 
Situace na dílčím 
(segmentu) trhu 
s nemovitými věcmi  
Poptávka odpovídá nabídce II. 0,00 
P2 Vlastnické vztahy Nezastavěný pozemek V. 0,00 
P3 Změny v okolí Bez vlivu II. 0,00 
P4 Vliv právních vztahů 
(prodej podílu, pronájem, 
právo stavby) 
Bez vlivu II. 0,00 
P5 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
P6 Povodňové riziko Zóna se zanedbatelným nebezpečím 
výskytu záplav 
IV. 1,00 
 	 × 1 	


  	1 × 1  0 = 1,00 
 
Tabulka 11 – Stanovení indexu mezujících vlivů IO 
Ozn.  Název Charakteristika Třída Hodnota 
P1 
 
Geometrický tvar pozemku 
a velikost pozemku  
Tvar omezující jeho využití II. -0,01 
P2 Svažitost pozemku a 
expozice 
Do 15%, orientace Z IV. 0,00 
P3 Ztížené základové 
podmínky 
Neztížené základové podmínky III. 0,00 
P4 Chráněná území a ochranná 
pásma 
Mimo chráněné území a ochranné 
pásmo 
I. 0,00 
P5 Omezení užívání pozemku Bez omezení užívání I. 0,00 
P6 Ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
! = 	1 +	


= 	1 + 0 = 1,00 
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Tabulka 12 – Stanovení indexu polohy IP 
Ozn.  Název Charakteristika Třída Hodnota 
P1 
 
Druh a účel užití stavby Pozemek v jednotném funkčním 
celku s garáží 
I. 0,80 
P2 Převažující zástavby v okolí 
pozemku 
Rezidenční výstavba I. 0,04 
P3 Možnost napojení pozemku 
na inženýrské sítě v obci 
Pozemek lze napojit na všechny sítě 
v obci 
I. 0,00 
P4 Dopravní dostupnost 
k hranici pozemku 
Příjezd po zpevněné komunikaci II. 0,00 
P5 Parkovací možnosti Výborné parkovací možnosti III. 0,02 
P6 Výhodnost pozemku 
z hlediska komerční 
využitelnosti 
Výhodná poloha – pozemek přímo 
ve středu obce 
III. 0,05 
P7 Vlivy ostatní neuvedené Bez dalších vlivů II. 0,00 
IP= P1×1+ Pi
7
i=2
= 0,80	×	1	+	0,04	+	0,02	+	0,05 	=	0,888 
Tabulka 13 – Stanovení základní ceny upravené ZCU 
Ozn. Název Hodnota 
ZC Základní cena [Kč/m2] 485,81 
IT Index trhu 1,00 
IO Index omezujících vlivů pozemku 1,00 
IP Index polohy 0,888 
ZCU  = ZC × I × 0,8 = 485,81 × 1,00 × 1,00 × 0,888 × 0,8 = 345,12 Kč/m2 
Cena pozemku na 1 m2 je stanovena na 345,12 Kč. Při výměře pozemku 322 m2 činí 
cena pozemku 111 128,64 Kč. 
9.2.2 Ocenění venkovních úprav 
Cena venkovních úprav se určí nákladovým způsobem dle § 10 oceňovací vyhlášky. 
V ceně venkovních úprav je zohledněno opotřebení jednotlivých staveb. 
Cena venkovních úprav se dále promítne ve výši ročního užitku. 
Na pozemku se nachází zpevněná plocha ze silničních panelů a celý pozemek 
je oplocen plotem z dřevěných latí. 
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Tabulka 14 – Ocenění zpevněné plochy – silniční panely tl. 150 mm 
Ozn. Název m.j. Hodnota 
CZ-CC Zpevněné plochy mimo silnice 211 
Pmj Počet měrných jednotek m2 144 
ZC Základní cena Kč/m2 1 180 
K5 Koeficient polohový - Obce nad 1001 obyvatel 0,9 
Ki Koeficient změn cen staveb 2,221 
ZCU  = ZC × K5 × Ki = 1 180 × 0,9 × 2,221 = 2 358,70 Kč/m2 
S Stáří (2015 - 1990) let 25 
Z Předpokládaná životnost let 50 
O Opotřebení % 50 
CSN  = ZCU × Pmj × "1- O 100# $ = 2 358,70 × 144 × "1- 50 100# $ = 169 826,40 Kč 
IT Index trhu 0,980 
IP Index polohy 0,888 
pp Koeficient úpravy ceny pp = IT × IP 0,870 
CS	=	CSN	×	pp	=	169 826,40	×	0,87	= 147 749,00 Kč 
Tabulka 15 – Ocenění plotu – dřevěné latě na ocelových sloupcích, nátěr 
Ozn. Název m.j. Hodnota 
CZ-CC Ploty 242 091 
Pmj Počet měrných jednotek m 15 
ZC Základní cena Kč/m2 435 
K5 Koeficient polohový - Obce nad 1001 obyvatel 0,9 
Ki Koeficient změn cen staveb 2,269 
ZCU  = ZC × K5 × Ki = 435 × 0,9 × 2,269 = 888,30 Kč/m2 
S Stáří (2015 - 2005) let 10 
Z Předpokládaná životnost let 20 
O Opotřebení % 50 
CSN  = ZCU × Pmj × "1- O 100# $ = 888,30 × 15 × "1- 50 100# $ = 6 662,30 Kč 
IT Index trhu 0,980 
IP Index polohy 0,888 
pp Koeficient úpravy ceny pp = IT × IP 0,870 
CS	=	CSN	×	pp	=	6 662,30	×	0,87	= 5 796,20 Kč 
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Tabulka 16 – Ocenění vrat – dřevěné latě na ocelové konstrukci, ocelové sloupky 
Ozn. Název m.j. Hodnota 
CZ-CC Ploty 242 091 
Pmj Počet měrných jednotek m 7 
ZC Základní cena Kč/m2 3 600 
K5 Koeficient polohový - Obce nad 1001 obyvatel 0,9 
Ki Koeficient změn cen staveb 2,269 
ZCU  = ZC × K5 × Ki = 3	600 × 0,9 × 2,269 = 7 351,60 Kč/m2 
S Stáří (2015 - 2005) let 10 
Z Předpokládaná životnost let 20 
O Opotřebení % 50 
CSN  = ZCU × Pmj × "1- O 100# $ = 7 351,60 × 7 × "1- 50 100# $ = 25 730,60 Kč 
IT Index trhu 0,980 
IP Index polohy 0,888 
pp Koeficient úpravy ceny pp = IT × IP 0,870 
CS	=	CSN	×	pp	=	25 730,60	×	0,87	= 22 385,60 Kč 
Tabulka 17 – Celková cena venkovních úprav 
Venkovní úprava Kód CZ-CC Popis Cena 
Zpevněné plochy 211 Silniční panely betonové, tl. 150 mm 147 749,0 
Plot 242 091 Plot z dřevěných latí na ocelových 
sloupcích, nátěr 5 796,20 
Plotová vrata 242 091 Dřevěná vrata na ocelové konstrukci 22 385,60 
175 930,30 Kč 
Cena celkem silničních panelů, plotu a vrat z dřevěných latí je 175 930,30 Kč. 
9.2.3 Ocenění porostů 
Na oceňovaném pozemku se nachází pouze okrasné rostliny.  
Stromy jeřábu ptačího, borovice a dubu nejsou pravidelně ošetřovány. Keře zlatice 
prostřední a dřišťálu Thunbergova jsou pravidelně ošetřovány a zastřihávány. Rostliny nejsou 
mechanicky poškozeny ani napadeny nemocí. 
Stáří jednotlivých rostlin bylo zjištěno od pracovníků obce, kteří rostliny ošetřují.  
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Výčet a stáří rostlin: 2 x borovice lesní, stáří 25 let, 1x dub letní, stáří 18 let, 2 x jeřáb 
ptačí, stáří 15 let, 3 x zlatice prostřední, stáří 10 let, 4x zlatice prostřední, stáří 2 roky, dřišťál 
Thunbergův, stáří 5 let. 
Tabulka 18 – Ocenění okrasných rostlin 
Název rostliny Zařazení druhu 
rostliny Počet Stáří ZC  K5 KZ 
Přirážky
a srážky 
Základní 
cena 
upravená 
Borovice lesní Jehličnaté 
stromy I 2 25 15 840 
0,9 0,45 
0 12 830,40 
Buk lesní Listnaté stromy III 1 18 13 160 0 5 329,80 
Jeřáb 
prostřední 
Listnaté stromy 
II 
2 15 11 280 0 9 136,80 
Zlatice 
prostřední 
Listnaté keře 
opadavé a 
stálezelené I 
3 10 520 0 631,80 
Zlatice 
prostřední 
Listnaté keře 
opadavé a 
stálezelené I 
4 2 190 0 307,80 
Dřišťál 
Thunbergův 
Listnaté keře 
opadavé a 
stálezelené I 
1 5 190 0 76,95 
28 313,55 Kč 
Cena okrasných rostlin na pozemku činí 28 313,55 Kč. 
9.2.4 Celková cena pozemku 
Cena nemovitosti včetně venkovních úprav a trvalých porostů slouží jako základ 
pro odečet hodnoty věcného břemene. Tato hodnota bude sloužit pro výpočet ceny pro daňové 
účely. 
Tabulka 19 – Celková cena zjištěná pozemku 
Objekt Jednotlivé části Hodnota jednotlivých částí Hodnota 
Pozemek p.č. 28/1   111 128,64 
Venkovní úpravy Zpevněné plochy 147 749,00 
175 930,30  Plot 5 796,20 
 Vrata 22 385,60 
Porosty Okrasné porosty 10 153,35 28 313,55 
Celkem  315 372,49 
Celkem po zaokrouhlení  315 370 
Celková cena zjištěná pozemku činí 315 370 Kč 
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10 OCENĚNÍ SLUŽEBNOSTI 
10.1 STANOVENÍ CENY OBVYKLÉ 
Cena obvyklá může být stanovena buď jako užitek oprávněného nebo ztráta 
povinného. V mém případě služebnosti cesty a stezky jsou tyto hodnoty stejné 
Roční užitek oprávněného určujeme zpravidla ve výši nájemného, které v budoucnu 
oprávněný není povinen každoročně hradit. Výpočtem ceny služebnosti získáme částku, 
která investována na dané procento míry kapitalizace umožňuje povinnému v budoucnu 
vybírat úroky ve výši tohoto nájemného.35 
Oprávněný užívá pozemek p. č. 28/1 s venkovními úpravami a porosty v následujícím 
rozsahu: 
• pozemek p. č. 28/1 o výměře celkem 60,3 m2, 
• zpevněnou plochu ze silničních panelů o výměře 60,3 m2, 
• vjezdová vrata z dřevěných latí. 
Cena těchto nemovitostí byla vypočtena v předchozích bodech. Pro výpočet ročního 
užitku se od ceny zpevněné plochy odečte opotřebení. 
Pro ocenění je vypočteno roční nájemné metodou simulovaného nájemného, které lze 
určit jako procento z ceny pozemku. Toto se obvykle stanovuje ve výši 4 - 5 %. V této práci 
budu uvažovat s hodnotou 5 %. 
Tabulka 20 – Stanovení ceny části pozemku zatíženého služebností 
Popis m.j. Hodnota 
Jednotková cena pozemku Kč/m2 403,73 
Výměra služebnosti m2 60,3 
Cena části pozemku zatíženého služebností 24 344,92 Kč 
Tabulka 21 – Stanovení ceny části zpevněné plochy zatížené služebností 
Popis m.j. Hodnota 
Jednotková cena zpevněné plochy Kč/m2 1 179,35 
Výměra služebnosti m2 60,3 
Cena části pozemku zatíženého služebností 71 114,81 Kč 
                                                 
 
35
 BRADÁČ, A. Specifický příkad ocenění věcného břemene. Soudní inženýrství. 2006, Sv. 4, str. 215 
48 
 
Tabulka 22 – Výpočet výše ročního užitku 
Popis Cena 
Pozemek 24 344,92 
Zpevněná plocha 71 114,81 
Plotová vrata 22 385,60 
Celkem 117 845,33 
Použité procento k výpočtu přiměřeného ročního nájemného 5 
Roční užitek ze služebnosti 5 892,27 
Výše ročního užitku je rovna ceně 5 892,27 Kč. 
Odpočet nákladů na opravy a údržbu 
Plocha, kterou je dle geometrického plánu vytyčen přístup k panujícímu pozemku 
a která je užívána oprávněnými osobami, podílí se tyto osoby na jednou polovinou ceny 
z daně z té části nemovitosti, která je služebností zatížena a přiměřeným procentem na 
opravách a údržbě přístupu.  
Po odpočtu těchto nákladů bude stanovena hodnota ročního užitku pro výpočet ceny 
obvyklé.  
Tabulka 23 – Odpočet nákladů na údržbu a opravy 
Popis Cena 
Daň z nemovitosti (výměra 60,3 m2 × sazba 2 Kč/m2 × koef. 1,4 × 0,5 daně) 84,42 
Náklady na opravy (1% z ceny silničních panelů a vrat, tj. 1% z 93 500 Kč) 935,00 
Náklady na opravy a údržbu celkem 1 019,42 
Roční užitek oprávněného po odpočtu nákladů na údržbu a opravy 4 872,85 
Výše ročního užitku po odečtení nákladů na opravy a údržbu, kterými přispívá majitel 
panujícího pozemku, činí 4 872,85 Kč. 
10.1.1 Stanovení ceny obvyklé služebnosti 
Pro výpočet ceny obvyklé služebnosti je použita metoda věčné renty. Pro výpočet 
je použita metoda pro trvalé věcné břemeno. Základem pro výpočet je výše ročního užitku 
oprávněného bez nákladů na opravy a údržbu. 
Pro stanovení míry kapitalizace je použit výnos z prodeje státních dluhopisů ČR 
s co nejdelší dobou splatnosti (tj. 57 let), kdy tato úroková míra ke dni 15. 6. 2015 
činí 2,499 %. Nejdelší doba splatnosti je volena z důvodu zřízení služebnosti na dobu 
neurčitou.  
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Míra kapitalizace je stanovena pomocí reálné úrokové míry se zohledněním inflace. 
Průměrná meziroční míra inflace pro rok 2015 činí 0,3 %. Míra inflace se vypočítá: 
() 	= 	 1	 +	 *+1	 +	 * 	– 	1 
() 	= 	 1	 + 	0,02499	1	 + 	0,003 	– 	1	 = 	0,0219	 = 	2,19	% 
Tabulka 24 – Výpočet obvyklé ceny služebnosti 
Popis Hodnota 
Je služebnost zřízena na dobu neurčitou ano 
Výše ročního užitku celkem U [Kč] 4 872,85 
Míra kapitalizace (úroková míra) u [%] 2,19 
VB	= U
u
 ×100	=	 4 872,852,19  ×100	=	222 504,57	 
Cena obvyklá věcného břemene při použití skutečné míry kapitalizace 2,499 % 
je hodnota věcného břemene 222 504,57 Kč. Při výměře věcného břemene 60,3 m2 je cena 
za 1 m2 velmi vysoká (činí 4 144,11 Kč/m2). Tato cena služebnosti je pro tak malou obec 
a takový pozemek příliš velká a téměř jistě by ji nikdo nezaplatil, navíc se hodnota 
služebnosti téměř rovná hodnotě zatížené věci, což je v praxi nereálné. 
Nově tedy bude vypočítána cena obvyklá služebnosti za pomoci přílohy č. 22 
z oceňovací vyhlášky a míra kapitalizace bude stanovena 12% jako majetkové právo věci. 
Tabulka 25 – Výpočet obvyklé ceny služebnosti, varianta II 
Popis Hodnota 
Je služebnost zřízena na dobu neurčitou ano 
Výše ročního užitku celkem U [Kč] 4 872,85 
Míra kapitalizace (úroková míra) u [%] 12 
VB	= Uu  ×100	=	 4 872,8512  ×100	=	40 607,08	 
Cena obvyklá věcného břemene při použití skutečné míry kapitalizace 12 % 
je hodnota věcného břemene 40 610 Kč. 
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10.2 STANOVENÍ CENY ZJIŠTĚNÉ SLUŽEBNOSTI 
Cena zjištěná služebnosti je pro daňové účely určena pomocí cenového předpisu. Tato 
cena je stanovena pomocí již dříve vypočtené ceny ročního užitku bez odečtení nákladů na 
opravy a údržbu z toho důvodu, že roční užitek nelze zjistit jiným způsobem 
(např. ze smlouvy). 
Je-li zřízena služebnost na dobu neurčitou, vynásobí se hodnota ročního užitku 
koeficientem 5 (z důvodu omezení zákonem o oceňování majetku). V případě zřízení 
služebnosti na dobu života oprávněného, je hodnota koeficientu 10. 
Tabulka 26 – Výpočet ceny zjištěné služebnosti in rem 
Popis Hodnota 
Výše vypočteného ročního užitku oprávněného 5 892,27 
Výše zjištěného ročního užitku oprávněného  není 
Služebnost na dobu neurčitou?  ano 
Násobek ročního užitku 5 
29 461,35 
Cena zjištěná služebnosti zřízené na dobu neurčitou je 29 460 Kč. 
Tabulka 27 – Výpočet ceny zjištěné služebnosti in personam 
Popis Hodnota 
Výše vypočteného ročního užitku oprávněného 5 892,27 
Výše zjištěného ročního užitku oprávněného  není 
Služebnost na dobu neurčitou?  ne 
Služebnost na dobu života oprávněného? ano 
Násobek ročního užitku 10 
58 922,70 
Cena zjištěná služebnosti, patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, 
je 58 920 Kč. 
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11 CENA POZEMKU ZATÍŽENÉHO SLUŽEBNOSTÍ CESTY 
A STEZKY 
Cena pozemku zatíženého služebností cesty a stezky je v mojí práci vypočtena jako 
cena pozemku, od které se odečte cena služebnosti. 
Pro stanovení ceny obvyklé pozemku je stanovena roční ztráta povinného. V mém 
případě je touto ztrátou zmenšení prostoru, který může povinný využívat, protože pozemek je 
ve skutečnosti užíván jako manipulační a skladovací plocha.  
Tabulka 28 – Cena obvyklá pozemku zatíženého služebností 
Popis Cena 
Obvyklá cena pozemku 248 080 
Obvyklá cena věcného břemene cesty a stezky  40 610 
Celková cena 207 470 
Pozemek zatížen služebností má hodnotu 207 470 Kč. 
Cena zjištěná pozemku je stanovena pomocí oceňovací vyhlášky. Dle této vyhlášky a 
§ 49 si musíme dávat pozor při odečtení ceny věcného břemene od ceny pozemku, protože 
nám říká: „Cena nemovité věci se sníží o cenu věcného břemena na ní váznoucího, určenou 
podle § 16b zákona o oceňování majetku, nejvýše však o 80 % určené ceny nemovité věci“. 
V mém případě dosahuje věcné břemeno max. 19 %. 
Tabulka 29 – Cena zjištěná pozemku zatíženého služebností in rem 
Popis Cena 
Zjištěná cena pozemku 315 370 
Zjištěná cena věcného břemene cesty a stezky in rem 29 460 
Celková cena 285 910 
Cena pozemku zatíženého služebností in rem, tj. spojenou s vlastnictvím věci, 
je 285 910 Kč. 
Tabulka 30 – Cena zjištěná pozemku zatíženého služebností in personam 
Popis Cena 
Zjištěná cena pozemku 315 370 
Zjištěná cena věcného břemene cesty a stezky in personam 58 920 
Celková cena 256 450 
Cena pozemku, kdy je služebnost vázána in personam je hodnota 256 450 Kč. 
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12 HODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
V druhé části diplomové práce, tj. praktické ocenění pozemku, jsem se věnovala 
ocenění konkrétního pozemku, který je zatížen služebností cesty a stezky. Pozemek byl 
oceněn cenou obvyklou a zjištěnou.  
Při ocenění pozemku cenou obvyklou jsem ocenila pozemek a venkovní úpravy 
odděleně z důvodu, že při vytváření databáze pro porovnávací metodu pozemků jsou tyto 
pozemky bez jakýchkoli venkovních úprav, jsou pouze jako pozemek s porosty. Pro ocenění 
venkovních úprav jsem použila metodu nákladovou.  
Cena zjištěná pozemku je stanovena na základě oceňovací vyhlášky.  
Při ocenění služebnosti se vychází pouze z plochy služebnosti určené geometrickým 
plánem. Při vlastním ocenění jsem vycházela z výpočtu ročního užitku. Výsledky pomocí 
ocenění užitku by byly shodné i při výpočtu ztráty povinného. 
 
Graf č. 1 – Porovnání ceny obvyklé a cen administrativních služebnosti 
Dle grafu č. 1 můžeme porovnat ceny služebnosti. Při výpočtu ceny obvyklé 
uvažujeme s odpočtem nákladů, které zaplatí oprávněný ze služebnosti, při stanovení ceny 
zjištěné se oprávněný na nákladech nepodílí. 
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Služebnost in rem má nejnižší hodnotu, protože vypočtený roční užitek násobíme 
pouze 5 lety užívání. Naproti tomu služebnost in personam na dobu neurčitou je dvakrát 
vyšší, než služebnost in rem. 
 
Graf č. 2 – Porovnání ceny obvyklé a ceny administrativní pozemku 
Z grafu č. 2 je patrné, že cena obvyklá je menší než cena administrativní. Ve většině 
případů tomu bývá naopak. Dle mého názoru je toto dáno tím, že se pozemek nachází v malé 
obci na ne příliš lukrativním místě. Administrativní cena pozemku toto sice zohledňuje, ale 
má nastaveny koeficienty pro celou republiku stejně. 
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Graf č. 3 – Porovnání cen pozemku zatíženého služebností 
Z grafu č. 3 je patrné, že nejvýhodnější je stanovení pozemku cenou zjištěnou při 
zatížení služebností in rem. Je to dáno vysokou cenou pozemku a nízkou cenou služebnosti. 
Naopak při prodeji pozemku a zjištění ceny obvyklé je tato hodnota nejmenší. Tento rozdíl je 
dán malou cenou samotného pozemku při stanovení ceny obvyklé. 
 
Dále je potřeba zhodnotit, že dle územního plánu je zatížený pozemek určen 
k zastavění. V případě, že by k zastavění došlo, byl by odepřen přístup na pozemek, ke 
kterému služebnost cesty a stezky vede. Také proto je na tento pozemek vhodné zřídit 
služebnost in rem na dobu neurčitou. Při zřízení služebnosti in personam by při prodeji tato 
služebnost zanikla a přístup by byl tedy odepřen. 
Dalším řešením při případném zastavění je možnost vytyčit služebnost cesty a stezky 
v jiném místě zatíženého pozemku a to mezi teoretickou budovou a stávající garáží. Bylo by 
to možné z toho důvodu, že z boku zatíženého pozemku vede cesta, na kterou by se byla 
možnost napojit. 
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ZÁVĚR 
Diplomová práce „Ocenění pozemku zatíženého služebností“ obsahuje teoretické 
vymezení problematiky věcných břemen z pohledu právního i znaleckého a dále také 
praktické ocenění konkrétního pozemku zatíženého služebností cesty a stezky. 
Zřizování i existence věcných břemen působí často problémy nejen z důvodu vydání 
nového Občanského zákoníku a navrácení se k původnímu dělení věcných břemen, tj. 
znovuzavedení služebností, ale také z důvodu nejasného a neurčitého způsobu ocenění 
věcných břemen, tudíž každý může k tomuto problému přistupovat trochu jinak. Každé věcné 
břemeno je jiné a není vymezeno přesně, jaká vlastně mohou být, tudíž obsah tohoto věcného 
práva může být jakýkoli.  
V teoretické části diplomové práce jsem se věnovala zařazení věcných břemen 
z hlediska právního, tj. zařazení břemene jako práva k cizí věci a dále popis jednotlivých 
druhů věcných břemen, které se dělí na služebnosti a reálná věcná břemena. Co se týče 
služebností, jsou poměrně rozebrána, je popsáno několik nejčastěji zřizovaných typů 
služebností. Ačkoliv je hodně věcí, které mají služebnosti a reálná věcná břemena společná, 
určitě by neškodilo téma reálných břemen více rozvést.  
Oceňování věcných břemen lze obecně rozdělit na dva přístupy a postupy zpracování 
znaleckých posudků a to stanovení ceny obvyklé a zjištěné (administrativní). Každá metoda 
má jiný charakter i postup výpočtu i přes to, že oba tyto postupy vycházejí ze stanovení 
ročního užitku. 
Oceňování pozemků lze také ocenit cenou obvyklou a cenou zjištěnou. Výpočet ceny 
obvyklé je na přístupu znalce, nejčastěji se však používá porovnávací metoda, kdy se 
oceňovaná nemovitost srovná s reálnou nabídkou trhu. Toto ocenění však může být ztíženo 
nebo dokonce znemožněno velmi omezenou nebo neexistující nabídkou. Poté se většinou volí 
metoda nákladová nebo výnosová. Oproti tomu cenu zjištěnou přesně stanoví vyhláška, kdy 
se nejprve pozemek rozdělí dle účelu a dle toho se ocení. Obě metody však vyžadují tvůrčí a 
zároveň odborný přístup. 
Pozemky, které jsou zatíženy služebností, jsou znehodnoceny z toho důvodu, že si již 
s pozemkem nemůžeme nakládat dle vlastního uvážení, ale jsme touto služebností, popř. 
věcným břemenem omezeni a musíme ho v zohlednit. Konkrétně u služebnosti cesty a stezky 
musíme tuto služebnost udržovat v takovém stavu, aby oprávněnému uživateli při uplatňování 
svého nároku nevznikla škoda na majetku nebo dokonce újma na zdraví. Také musíme 
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služebnost cesty a stezky nechat volně přístupnou. V případě oplocení nebo umístění závory 
musíme dát oprávněnému vědět a i přes to mu tento přístup umožnit.  
Tímto zatížením nemovitosti vznikne újma nejen v tom, že se musí o tento pozemek 
„dělit“ s někým jiným a cizím, ale také při případném prodeji vzniká problém. Většina lidí si 
nechce kupovat pozemek zatížen služebností z výše uvedených důvodů, ale v praxi také 
nastávají problémy, pokud si chce zájemce o pozemek vzít na koupi hypotéku. Ani banky a 
podobné společnosti nechtějí dávat hypotéky, protože o tyto pozemky nemají zájem. 
Cílem diplomové práce bylo zaměřit se na cenu obvyklou a administrativní a pomocí 
těchto dvou metod ocenit konkrétní reálný pozemek a porovnat výsledné ceny pozemku. 
Tento cíl diplomové práce byl splněn. 
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Příloha A - Fotodokumentace 
 
 
 
 
  
  
Příloha B - Databáze nemovitostí pro porovnávací metodu 
 
1. 299 m2, Násedlovice 120 000 Kč 
 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Násedlovice okr. Hodonín. Celková plocha 
je 299 m2. Pozemek se nachází v klidné, málo frekventované části obce. Na pozemek 
navazuje zahrada s ovocnými stromy. Veřejný vodovod, elektřina i kanalizace ke hranici 
pozemku, dopravní spojení výborné 
 
2. 251 m2, Čejkovice 119 000 Kč 
 
Nabízíme k prodeji pozemek v obci Čejkovice nedaleko Hodonína a dálnice D2 směr Brno / 
Bratislava. Parcela je vhodná ke stavbě menšího RD nebo rekreačního objektu. Elektřina, 
voda, plyn i kanalizace u pozemku. Centrum obce Čejkovice se nachází jen několik minut 
chůze od pozemku, stejně tak zastávka autobusu a místní obchod. 
 
 
 
 
 
 
  
3. 370 m2, Archlebov 149 000 Kč 
 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Archlebov, ležící na trase Kyjov-Brno. Celková 
plocha pozemku 370 m2, šířka cca 16m. Veškeré IS na hranici pozemku. 
 
4. 210 m2, Bukovany 100 000 Kč 
 
Nabízíme k prodeji menší stavební pozemek o výměře 210 m2. Pozemek má obdélníkový tvar 
a nachází se, ve velmi klidné části Bukovan. V blízkosti jsou veškeré inženýrské sítě 
a příjezdová cesta až k pozemku.  
 
  
  
Příloha C – Smlouva o zřízení služebnosti cesty a stezky 
 
Smlouva o zřízení služebnosti cesty a stezky, 
kterou podle příslušných ustanovení občanského zákoníku  
dnešního dne, měsíce a roku uzavřeli 
 
Obec Šardice,  
jako povinný ze služebnosti  
 
a 
 
AVZO TSČ ČR Šardice,  
jako oprávněný ze služebnosti  
 
I. 
Služebný pozemek 
 
I.1.  Povinný ze služebnosti prohlašuje, že má ve svém výlučném vlastnictví pozemek  
- parc. č. 28/1  ostatní plocha, způsob využití manipulační plocha 
v katastrálním území Šardice, obec Šardice, zapsán v katastru nemovitostí na listu 
vlastnictví č. 10001, vedeném Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, 
Katastrálním pracovištěm Kyjov (dále též jen „Služebný pozemek“).  
 
I.2. Povinný ze služebnosti prohlašuje, že není omezen právními předpisy a ani jinak v 
oprávnění nakládat se Služebným pozemkem, a tedy ani v oprávnění sjednat 
služebnost cesty a stezky zatěžující Služebný pozemek. 
 
II. 
Panující pozemek 
 
II.1.  Oprávněný ze služebnosti prohlašuje, že má ve svém výlučném vlastnictví pozemek  
− parc. č. 28/2 zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba bez čp/če způsob 
využití garáž 
v katastrálním území Šardice, obec Šardice, zapsán v katastru nemovitostí na listu 
vlastnictví č. 2143, vedeném Katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, 
Katastrálním pracovištěm Kyjov (dále též jen „Panující pozemek“).  
 
II.2.  Oprávněný ze služebnosti prohlašuje, že není omezen právními předpisy a ani jinak v 
oprávnění nakládat s Panujícím pozemkem, a tedy ani v oprávnění sjednat služebnost 
cesty a stezky ve prospěch Panujícího pozemku.  
  
III. 
Služebnost cesty a stezky 
 
III.1.  Smluvní strany tímto jako věcné právo k věci cizí sjednávají věcné břemeno 
spočívající ve služebnosti stezky a cesty zatěžující část Služebného pozemku, to je 
pozemku  
− parc. č. 28/1  ostatní plocha, způsob využití manipulační plocha 
v katastrálním území Šardice, obec Šardice, ve prospěch Panujícího pozemku, to je 
pozemku 
− parc. č. 28/2 zastavěná plocha a nádvoří 
v katastrálním území Šardice, obec Šardice, a to v rozsahu, to je v místech 
vyznačených na geometrickém plánu č. 1626-004/2014, vyhotoveném SURGEO s.r.o. 
dne 8.1.2014 a ověřeném úředně oprávněným zeměměřičským inženýrem Ing. Petrem 
Duroněm, k němuž vyjádřil souhlas č. PGP 2/2014-738/4  dne 15.1.2014 Katastrální 
úřad pro Jihomoravský kraj, Katastrální pracoviště Kyjov, a který tvoří nedílnou 
součást této smlouvy (dále jen „Komunikace“).  
 
III.2.  Služebnost stezky, není-li dále sjednáno jinak, zakládá právo vlastníka Panujícího 
pozemku chodit po Komunikaci nebo se po ní dopravovat lidskou silou a právo, aby 
po Komunikaci jiní přicházeli k Oprávněnému ze služebnosti  na Panující pozemek a 
odcházeli od Oprávněného ze služebnosti z Panujícího pozemku nebo se tak 
dopravovali lidskou silou.  
 
III.3.  Služebnost cesty, není-li dále sjednáno jinak, zakládá právo vlastníka Panujícího 
pozemku jezdit po Komunikaci vozidly a právo, aby po Komunikaci jiní přijížděli 
vozidly k Oprávněnému ze služebnosti na Panující pozemek a odjížděli vozidly od 
Oprávněného ze služebnosti z Panujícího pozemku.   
 
IV. 
Užívání Komunikace 
 
IV.1. Oprávněný ze služebnosti se zavazuje Komunikaci užívat a zavazuje se zajistit, že 
všechny osoby, které z důvodu přístupu či příjezdu k Oprávněnému ze služebnosti 
budou Komunikaci užívat (dále jen „Oprávněné osoby“), ji budou užívat způsobem, 
který neomezuje a nad míru přiměřenou poměrům neobtěžuje Povinného ze 
služebnosti, jakož i ostatní oprávněné spoluuživatele Komunikace a případně jiné 
vlastníky nemovitých věcí přilehlých ke Komunikacím, nebo jiné osoby oprávněné z 
jakéhokoli právního důvodu využívat Komunikace, a nad míru přiměřenou poměrům 
nepoškozuje ani neznečišťuje Komunikaci.  
IV.2. Oprávněný ze služebnosti se zavazuje 
IV.2.1. neparkovat vozidla, přípojná vozidla, a jízdní vozidla na Komunikaci, 
IV.2.2. důsledně dodržovat právní předpisy upravující provoz na pozemních 
komunikacích,   
IV.2.3. bez předchozího písemného souhlasu neužívat žádné jiné nemovité věci 
Povinného ze služebnosti než Komunikaci, 
  
IV.2.4. Komunikaci užívat jen tak, aby nedocházelo k jejímu nadměrnému 
opotřebení či poškození, 
IV.2.5. zajistit Povinnému ze služebnosti nerušený výkon jeho povinností, především 
umožnit Vlastníku přístup ke všem Komunikacím tak, aby mohl plnit veškeré 
povinnosti vyplývající z této smlouvy a právních předpisů, to je včetně 
umožnění provádění zimní či letní údržby a dodržování pokynů a omezení 
stanovených Povinným ze služebnosti v souvislosti s prováděním údržby či 
oprav Komunikace, 
IV.2.6. neprodleně písemně informovat Povinného ze služebnosti o všech 
skutečnostech, které by mohly mít vliv na provádění činností Povinného ze 
služebnosti včetně činností souvisejících se zajišťováním a prováděním zimní 
a běžné letní údržby Komunikace, a/nebo činností, které by mohly omezovat 
ostatní spoluuživatele Komunikace v řádném užívání Komunikace,  
IV.2.7. předem informovat Povinného ze služebnosti o očekávaném možném 
významném zvýšení provozu na Komunikaci či jejím jiném užívání nad 
obvyklý rozsah a způsob. 
 
IV.3. Povinný ze služebnosti se zavazuje zajišťovat a neprovádět letní a zimní údržbu 
Komunikace podle příslušných norem a technických podmínek závazných v České 
republice tak, aby to pokud možno neznemožňovalo její užívání Oprávněným ze 
služebnosti.  
 
IV.4. Povinný ze služebnosti se zavazuje neparkovat vozidla, přípojná vozidla, jízdní 
vozidla  na Komunikaci. 
 
IV.5.   Povinný ze služebnosti upraví stávající oplocení tak, aby Oprávněný měl nerušený 
přístup k Panujícímu pozemku. 
 
V. 
Pozemková služebnost 
 
V.1.  Služebnost je spojena s vlastnictvím Panujícího pozemku a Služebného pozemku, a 
proto přechází též na jejich veškeré budoucí vlastníky či spoluvlastníky. 
 
V.2. Hovoří-li se v této smlouvě o právech a povinnostech Oprávněného ze služebnosti, 
rozumí se tím též práva a povinnosti kteréhokoliv budoucího vlastníka či 
spoluvlastníka  Panujícího pozemku. 
 
V.3. Hovoří-li se v této smlouvě o právech a povinnostech Povinného ze služebnosti, 
rozumí se tím též práva a povinnosti kteréhokoliv budoucího vlastníka či 
spoluvlastníka  Služebného pozemku.   
 
VI. 
Úplata za zřízení služebnosti 
 
VI.1. Služebnost je zřizována za úplatu ve výši 1.000,- Kč, slovy: Jedentisíc  korun českých 
 
  
VI.2.  Úplata podle čl. VI.1. této smlouvy je bez dalšího výlučně na základě této smlouvy 
splatná do 30 dnů ode dne kdy bude podle této smlouvy zapsaná služebnost do 
katastru nemovitostí. 
 
VII. 
Vznik služebnosti 
 
VII.1. Služebnost podle této smlouvy vznikne zápisem do příslušného katastru nemovitostí. 
 
VII.2. Poplatky za úkony spojené s uzavřením této smlouvy a se zápisem vkladu práv do 
katastru nemovitostí zaplatí Oprávněný ze služebnosti. 
 
VIII. 
Zvláštní ujednání  
Doložka podle ustanovení § 41, odst.1 zák. č. 128/2000 Sb. o obcích (obecní zřízení): 
Zřízení služebnosti  k pozemku parc. č. 28/1 ve prospěch pozemku parc. č. 28/2 v k.ú. 
Šardice  bylo schváleno  zastupitelstvem obce Šardice dne 24.9.2014. 
 
IX. 
Závěrečná ujednání 
IX.1.  Tato smlouva je pro smluvní strany platná a účinná ode dne jejího podpisu. 
  
IX.2.  Tato smlouva se vyhotovuje ve 3 stejnopisech, z nichž každá ze smluvních stran 
obdrží jeden. Zbývající stejnopis je určen pro příslušný katastrální úřad. 
 
IX.3.  Smluvní strany prohlašují, že tato smlouva byla před podpisem hlasitě přečtena a byla 
uzavřena po dohodnutí celého obsahu v souladu s pravou, svobodnou a vážnou vůlí 
smluvních stran, nikoliv v tísni a za nápadně nevýhodných podmínek, což smluvní 
strany stvrzují podpisy svých zástupců. 
 
 
V Šardicích dne ..................... 
 
 
Obec Šardice        AVZO TSČ ČR Šardice 
 
 
 
 
..............................................     .............................................. 
Blažena Galiová, starostka      Josef Svoboda, předseda AVZO 
  
  
Příloha D – Informace o pozemku, na němž je zřízeno věcné břemeno 
 
Informace o pozemku  
Parcelní číslo: 28/1 
Obec: Šardice [586641]  
Katastrální území: Šardice [762059]  
Číslo LV: 10001 
Výměra [m2]: 322 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: DKM 
Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě 
Způsob využití: manipulační plocha 
Druh pozemku: ostatní plocha 
Vlastníci, jiní oprávnění 
Vlastnické právo Podíl 
Obec Šardice, č. p. 601, 69613 Šardice 
 
Způsob ochrany nemovitosti 
Nejsou evidovány žádné způsoby ochrany. 
Seznam BPEJ 
Parcela nemá evidované BPEJ. 
Omezení vlastnického práva 
Nejsou evidována žádná omezení. 
Jiné zápisy 
Typ 
Změna výměr obnovou operátu 
 
 
 
  
  
Příloha E – Mapa umístění pozemku 
 
 
 
 
 
  
  
Příloha F – Geometrický plán – grafická část 
 
 
